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Abstrakt 
  
Svou bakalářskou práci jsem si rozdělil do dvou částí – teoretickou a praktickou. Cílem 
mé práce je ukázat způsob spolupráce v řízení zakázky mezi realitní kanceláří, 
investorem a realizační firmou, porovnat výstupy a navrhnout možnosti efektivního 
přístupu k zakázkám. 
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Abstract 
  
My bachelor thesis I have divided on two parts – theoretical and practical. The aim of 
my work is to demonstrate cooperation in the management contract between the real 
estate agency, investor and construction company to compare options for efficient 
access to contracts. 
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1 ÚVOD 
 
V rámci své bakalářské práce jsem se snažil popsat řízení a průběh konkrétních zakázek 
a vzít je za vzorové příklady. Při obdržení tématu, jsem začal vyhledávat konkrétní 
možnosti a zapátral jsem v zakázkách, na kterých jsem v rámci výpomoci pracoval. 
Nakonec jsem zvolil zakázky Rodinného domu v obci Domašov u Brna a Půdní vestavby 
Brno Údolní.  Zakázky jsem zvolil z důvodu, že se v nich aktivně prolínaly všechny 
aspekty komunikace a potřeby projektového řízení, aby byly zakázky zdárně dokončeny 
ke spokojenosti kupujících stavebníků. Veškerý postup jsem konzultoval se 
zainteresovanými lidmi v těchto zakázkách. Komunikace probíhala pomocí telefonátů a 
emailů, popřípadě konkrétní názory v této práci byly konzultovány osobně.  
Svou práci jsem rozdělil do dvou částí – teoretické a praktické. Prioritně bych chtěl 
osvětlit problematiku projektového řízení zakázky a její návaznosti. Informace získané z 
odborné literatury jsem se snažil popsat a zpracovat v teoretické části mé práce. Následně 
jsem informace aplikoval do praktické části své práce popisem řízení takovéto zakázky. 
Ve výše uvedených zakázkách jsem popsal průběh jednání, potřebnou dokumentaci, dílčí 
termíny zpracování a výsledky práce. Zároveň jsem probral možná rizika zakázek a 
navrhl jejich rámcové řešení. Hlavním mým cílem bylo zpracovat analýzu řízení 
stavebních zakázek u realitní kanceláře a zpracování dokumentace pro řízení zakázky.  
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2 TEORETICKÁ ČÁST 
 
 Úvodem 
 
„Význam slova projekt se v dřívější projektové praxi ustálil ve smyslu námět, návrh, plán 
a komplexní vyřešení zamýšleného úkolu i vypracování jeho náležitostí včetně grafického 
znázornění (výkresů).“                                           [1, str.11] 
 
Pokaždé s novým projektem přichází nové výzvy a nové řešení. Každý projekt je svým 
konkrétním způsobem jedinečný a je potřeba k němu tak i přistupovat v rámci řešení. I 
na první pohled příbuzné projekty se vždy liší v řešených detailech a problémech. Tak 
jako každá nová práce začíná i končí, tak i projekty mají své časové úseky. A téměř vždy 
se v projektu podepisují zkušenosti a znalosti skupiny projektantů a řídících pracovníků. 
Projekt nikdy není činnost, která by se dala tvořit podle vyzkoušeného scénáře, jako 
například výrobní postupy v továrnách či recepty v kuchyni. Každý nový problém vyústí 
v nové řešení, a proto je potřeba k projektům takto i přistupovat.  
Jako projekt můžeme označit v globálním měřítku snahu o změnu. Nejedná se jen o 
stavby či úpravy staveb, ale v podstatě každá zdokumentovaná snaha o změnu určité 
historicky zavedené hodnoty, kterou se někdo rozhodne změnit k lepšímu či 
modernějšímu. 
                                                                                          [1] 
 
 
 Proč je řízení projektů důležité  
 
Význam a globalizace projektů se ve velkém rozvíjela za světových válek, kde byla 
potřeba koordinace jednotlivých subjektů při vývoji technologických válečných celků.  
Celá tato problematika nahrála rozmachu projektového řízení. Díky zvládnutému 
strategickému řízení se značně uspořily náklady na vývoj jak zbraňových systémů, tak 
systémů spadajících do veřejné sféry či vesmírného výzkumu a zároveň se eliminovaly 
časové prodlevy.  
V dnešní době každá firma používá projektové řízení v určité formě či rozsahu.  
 
„Cílem může být rychlá komercializace nového produktu nebo služby, instalace nového 
investičního zařízení v továrně, vývoj nového softwaru, modifikace procesu nebo postupu, 
orientační testování určité podnikatelské aktivity, reorganizace prostor a vybavení, 
dodávka stavby pro jinou organizaci nebo úspěšné dokončení jiných časově omezených 
prací.“                                         [2, str.1] 
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S příchodem firemních informačních systémů, se celé řízení projektů zjednodušilo o 
mnoho manažerských stupňů a pozic. Díky těmto moderním technologiím se ještě více 
zefektivnil postup prací, jelikož se pomalu upouští od starších organizačních struktur, ve 
kterých vedoucí přiřazoval pracovní náplň a kontroloval její provedení. Přechází se spíše 
na formu týmu, složených z odborníků na určitý obor, se společným konečným cílem. 
Často je člen týmu i osobně odpovědný za svůj obor činnosti.  
 [2] 
 
 
 Definice projektu 
 
Projekt lze specifikovat například tímto způsobem: 
 
„Projekt je cílevědomý návrh na uskutečnění určité inovace v daných termínech zahájení 
a ukončení.“                                                                                           [5, str.11] 
 
Ze specifikace tudíž vyplývá, že projekt obsahuje následující znaky: 
- Plní konkrétní záměr 
- Specifikuje postupy a termíny ke splnění záměru 
- Definuje potřebné zdroje, náklady a následné výstupy, předpokládané 
z realizace projektu 
- Konkrétně stanovuje termíny projektu 
 
Samotný projekt se vždy provádí specificky za účelem získat jedinečný výsledek. I když 
lze najít v projektech určité podobnosti, vždy převyšují rozdílné činnosti, ty periodicky 
se opakující jsou obsaženy menšinově. Za projekt se nedá považovat například opakující 
se zásobovací návoz, či pravidelná jízda autobusu na specifikované trase. Příklady 
projektů jsou proto například zavedení nového zboží na prodejnu, či plánování a zavádění 
nových linek hromadné dopravy. 
Z uvedených definic a příkladů lze usoudit, že i když projekty obsahují hlavní znaky 
projektů, jsou finálně nesrovnatelné ve svém rozsahu. Spektrum projektů může být velmi 
obsáhlé.  
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Obr. č. 2-1 – Dělení projektů                                                                      [zdroj: 5, str.12] 
 
 
 V souvislosti s řízením projektu by se základní pojmy daly shrnout do tzv. 
Trojimperativu. 
 [5] 
 
 
2.3.1 Trojimperativ 
 
„Základním poznatkem je pro nás provázanost těchto tří veličin. Například pokud se 
změní jedna z nich a druhá zůstane stejná, musí se změnit odpovídajícím způsobem třetí.“     
[3, str. 66] 
 
Trojimperativ určuje potřebu dosáhnout tří samostatných cílů, nikoliv jednoho. Tyto cíle 
dohromady dávají definovaný projekt. Úspěch projektu znamená, že byl proveden 
v uvedeném časovém období, nebo dříve, nepřekročil stanovený rozpočet a jeho výsledek 
splnil očekávání. Nákladová složka projektu, obsahující nejen samotnou finanční 
náročnost projektu, ale i investiční vstupy, je přímo úměrná časové ose projektu. Proto, 
pokud můžeme zvýšit náklady na projekt, je možné využít více realizačních zdrojů a díky 
tomu snížit časovou náročnost projektu. 
Samotný trojimperativ je potřeba správně stanovit. Nereálné očekávání a špatná 
komunikace, ať už ze strany odběratele či dodavatele, bývá často důvodem rozepří a 
nespokojenosti na obou zainteresovaných stranách. Může dokonce dojít i k předčasnému 
ukončení projektu a proto je třeba vždy vycházet z reálných požadavků a možností 
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Obr. č. 2-2 – Trojimperativ                                                                         [zdroj: 3, str.66] 
 
 
Na obrázku č. 2-2 je graficky znázorněn trojimperativ.  
Dle předchozí definice znázorňuje vztah mezi zdroji a časovou náročností. Tento fakt 
ovlivňuje řešení a dobu trvání projektu.  
 
 
 Projekt Management 
 
Management neboli proces vedení si dává za úkol soulad jednotlivých činností projektu 
k jeho zdárnému dokončení. 
Samotný projekt bychom z manažerského hlediska mohli rozdělit na samotné celky: 
               -     Definice projektu 
-  Plán projektu 
-  Organizace projektu 
-  Controlling 
-  Konec projektu 
                                                                                                                              [3] 
 
2.4.1 Definování a výběr projektu 
 
„Ve fázi iniciace projektu dochází k formálnímu prohlášení, že existuje potřeba 
dosáhnout určitých cílů společnosti prostřednictvím realizace projektu, a to buď jako 
zahájení nové aktivity, nebo pokračování některého ze stávajících nebo již dokončených 
projektů.“ 
[1, str. 77] 
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Ze startu každé nové iniciace projektu je potřeba definovat jeho potřeby.  Je potřeba 
rozhodnout, jakým způsobem se bude projekt realizovat, zda se bude jednat o celkově 
nové řešení, či se využije část některého z předešlých projektů. Dále je třeba vyhodnotit 
časovou, finanční a personální náročnost. Samozřejmostí musí být vyhodnocení rizika a 
potenciálních zisků z projektu, aby přinesl kýžený hospodářský výsledek. Jelikož je 
možné, že k jednomu cíli povede více projektů, je třeba vyhodnotit i tyto projekty mezi 
sebou a zvolit nejefektivnější variantu. Samotné definování projektů a jejich rozhodovací 
fáze má charakter tvorby strategie. Je potřeba velmi obezřetně zvážit veškeré aspekty a 
možnosti, jelikož vynaložené síly a finance se nemusí požadovaně zúročit, pokud je 
špatně zvolen cíl či strategie projektu. Proto patří definice projektu k nejdůležitějším 
částem projektu jako takového. 
[1] 
 
2.4.2 Plán projektu 
 
„Plánovací činnosti jsou pro řízení projektu rozhodující, Plány jsou simulací projektu, 
protože obsahují písemný popis toho, jak budou splněny parametry „trojimperativu“.“ 
[2, str. 55] 
 
Plán projektu dokáže odhalit případné úskalí projektu jako takového. Pokud bychom se 
podívali na plány s odstupem, dají nám představu o tom, v jaké situaci se aktuálně 
nacházíme, jaké jsou naše cíle pro konkrétní projektovou činnost a jakým způsobem se 
plánujeme k finálnímu cíli dostat, s jakým časovým fondem, který jsme schopni 
projektu investovat. Zároveň definují organizační struktury a rizika projektu.  
 
 
 Organizace projektu  
 
Projekty se vždy stanovují na určitou časovou dobu, která je definována koncem a 
začátkem projektu. Díky časové ose je velmi obtížné zkoordinovat komplexní strukturu 
projektu. Vedení musí počítat s určitými nepředvídatelnými událostmi, které můžou 
ovlivnit celkové harmonické provedení projektu.  
[4] 
 
2.5.1 Struktury organizace projektu 
 
Jelikož každá společnost používá k řízení projektu svůj zaběhnutý systém, či přebírají 
systém na doporučení, tak aby projekt probíhal co možná nejefektivněji, je třeba 
respektovat jejich zažité struktury. Ovšem nejběžněji vychází ze tří možných struktur.  
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Funkční organizační struktura 
 
Funkční organizační struktura se používá ve společnostech a podnicích, kde se opakuje 
výroba či činnosti. Je výhodná pro výrobní společnosti se sériovou výrobou. Zachovávají 
se odborné skupiny a jejich rozdělení dle příslušnosti managementu. 
Pro projektové řízení je tato struktura krajně nevhodná. Těžko se mění pozice zažité 
v systému a často může vznikat nežádoucí konkurenční prostředí.  
 
 
Projektová organizační struktura 
 
Vzniká přechodem z funkční organizace. V podstatě jednotlivci z různých funkčních 
skupin vytvoří skupinu projektovou, pod vedením projekt manažera, a společně pracují 
na dokončení konkrétního projektu jako jedna skupina. 
Hlavní nevýhodou je jednorázové zaměření skupiny, které může vést k pochybám po 
dokončení projektu, Zároveň je k řízení skupiny potřeba mít velmi zdatného a profesně 
zkušeného pracovníka, který dokáže udržet skupinu pracovně i morálně v požadovaném 
směru.  
 
Maticová organizační struktura 
 
Maticová forma si bere to nejlepší z obou předchozích zřízení. Respektuje jak funkční 
skupiny, tak i projektové uskupení řízení pod vedením projekt manažera. Díky funkčním 
skupinám, netrpí odbornost a možnost porady mezi pracovníky. Je ideální pro společnost, 
která zpracovává více projektů zároveň. 
Mezi poměrně velkou nevýhodu ovšem patří nutnost zřízení dalšího kontrolního a 
vedoucího úseku, což zvedá finanční náklady na provoz společnosti. 
                                                                                                                              [3] 
 
Konečné rozhodnutí je vždy potřeba vyhodnotit na základě aktuální situace společnosti a 
jejích preferencí. 
 
2.5.2 Způsoby organizace členů  
 
„Ve firmách se kromě skupin a týmů setkáváme s komunitami, skupiny, týmy a komunity 
se liší ve třech hlavních charakteristikách 
- V tom, co je pro členy daného uskupení „to nejdůležitější“ 
- Ve vztazích mezi členy 
- Ve způsobu managementu daného uskupení.“ 
 
[4, str. 129] 
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V každém podniku se může vyskytovat určitá část pracovníků spadajících do jednoho ze 
zmíněných uskupení.  
Pokud bychom je chtěli definovat jako skupinu, jejich základním poznávacím znamením 
bude přesné stanovení postupů a plánu práce, vždy je určen vedoucí, který zodpovídá za 
chod skupiny a vyhodnocuje jednotlivé články skupiny. V takovéto hierarchii je 
důležitější dosažení cíle jednotlivce, ačkoliv má skupina jasně stanovený cíl a postup. Pro 
dobré fungování je potřeba schopné vedení a rozdělování úkolů, předvídání či organizace 
ze strany manažera skupiny.  
Vhodným uskupením je tým pracovníků. Takový tým sleduje vyšší záměr a zaměřuje síly 
jednotlivce na dokončení společného cíle. Pracovníci v týmu společně pracují a nedělí si 
práci na jednotlivé úkoly pro dílčí pracovníky. Popis práce jednotlivých článků je 
druhořadý. Tým je potřeba vést rozdílným způsobem, při vhodném způsobu jsou ovšem 
pracovníci velmi efektivní.  
Komunitou by se dalo specifikovat uskupení lidí, kteří mají určitý společný rys. 
Základním stavebním kamenem komunity jsou vztahy mezi členy, proto je často vyšší 
záměr či cíl potlačen na úkor vztahové politiky v uskupení. Na pracovištích často vznikají 
komunity s podobným zaměřením pracovní náplně, nesdílí pracovní cíle, pouze tvoří 
společně dobře vycházející uskupení. Komunitu je ovšem možné pomocí cíle a 
konkurenčního prvku transformovat do týmu nebo skupiny. 
Z výše uvedených vlastností vyplývá, že nejméně vhodným uskupením pracovníků, pro 
plnění úkolů, je komunita. Pokud bychom měli srovnávat týmy či skupiny, je potřeba znát 
přesné určení projektu a pracovní náplně takovýchto uskupení. Můžou existovat vrcholně 
efektivní týmy i skupiny. Skupiny by se obecně daly definovat jako nevhodné pro 
projekty s možnou změnou cíle, či zaměření podle dosažených výsledků, jelikož 
podléhají malé flexibilitě a rozhodovacím pravomocem ze strany projekt manažera. Proto 
je pro tyto činnosti vhodnější volit týmy. Skupiny naopak perfektně využijeme 
v projektech, zabývající se dlouhodobými cíli, či opakující se činností. S rozdělením 
vhodné volby pracovní skupiny přímo souvisí rozdělení organizační struktury projektu. 
                                                                                                                              [4] 
 
2.5.3 Sestavení organizační struktury projektu či programu 
 
Projekty se dají logicky rozdělit do dvou skupin. V prvním případě se jedná o malé 
skupiny lidí, maximálně 10, kteří podléhají vždy přímo vedoucímu projektu.  
Druhá skupina projektu je obsáhlejší, vyžaduje větší skupiny odborníků na jednotlivé 
realizované výstupy a proto je vždy potřeba garantů jednotlivých výstupů, či skupin, kteří 
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zajišťují chod a průběh části projektu ve svých skupinách a dále referují vedoucímu 
projektu. 
Pro správné fungování je potřeba dodržet určitá pravidla projektového týmu: 
- Jednoznačné pravomoci jednotlivých pracovníků 
- Předávání úkolů musí být vyvážené a úměrné možnostem konkrétních 
pracovníků, či skupin. 
- Zodpovědnost za výstupy a postup, musí být přímo závislá na předaných 
úkolech. 
- Rozhodovací pravomoci a jednotlivé dílčí problémy by měly být vždy 
řešeny na příslušné úrovni v rámci hierarchie skupin, neměly by být 
zbytečně zatahovány na vyšší úrovně. 
 
 
Obr. č. 2-3 – Organizační struktura projektu                                          [zdroj: 4, str.124] 
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Ač by se mohlo zdát, že vrcholnou funkcí projektu je projekt manažer, je potřeba i nad 
ním mít vyřešenou organizační strukturu. Pro tyto účely slouží řídící výbor, jelikož může 
nastat situace, kdy výstupy projektu jsou natolik změnové, že je potřeba vyhodnotit 
pohledy již mimo projektovou skupinu a projekt manažer není schopen relevantně 
rozhodnout. Připadají na řídící výbor rozhodovací pravomoci s přihlédnutím k aspektům 
mimo pracovní skupinu. Je potřeba zohlednit pohled koncového uživatele, dodavatele a 
zadavatele projektu tak, aby bylo možné efektivní rozhodnutí.  
[4] 
 
 Postup tvorby projektu dle zadání 
 
Projekt sám o sobě je soubor navazujících činností, věcně navazujících dle časové osy. 
Jeho tvorbu zajišťuje tzv. projektant. Projektantem se rozumí zkušená osoba, která je 
schopna posoudit rizika a potřeby projektu a je schopen si položit otázky, které vedou ke 
specifikaci projektu. 
- Proč je projekt tvořen 
- Jak je projekt tvořen 
- Umístění projektu 
- Časový harmonogram projektu 
 
2.6.1 Controlling 
 
„Monitorování a kontrola je činnost, která se soustředí na zjišťování a ověřování 
skutečného postupu projektu vůči jeho plánu, a to formou porovnání kvantifikovaných 
hodnot ve stanovených měřících bodech nebo porovnání jiných ukazatelů s jejich 
předpokládaným stavem. Je to část projektového úsilí, která zajišťuje efektivitu projektu 
a směřování ke splnění jeho stanoveného cíle – vytvoření požadovaného produktu“ 
 
[1, str. 222] 
 
Ač kontrolování působí velmi vůdčím dojmem zahrnujícím moc, jeho hlavním úkolem je 
stanovit přesné body harmonogramu, ve kterých by mělo být provedeno určité měřitelné 
množství projektu, například by měly být již známé výstupy nebo provedeny analýzy 
apod. Základním pravidlem je stanovit si takovéto milníky realisticky pro všechny tři 
prvky trojimperativu. Tyto milníky by se měly průběžně konfrontovat a vyhodnocovat. 
Pak je možné tvořit relevantní kontrolní plány a sjednávat případné opravné opatření. 
Mezi nejrozšířenější způsoby kontroly patří průběžné zprávy a kontrolní schůzky. Zprávy 
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by měly být tříděny dle tří základních kritérií. Rozlišujeme nákladovou část, časovou 
náročnost a dosažených výsledků. 
Za předpokladu správně nastavené kontroly, je možné udržovat pracovní uskupení v cestě 
za dosažením cíle projektu.  
[2] 
 
 Ukončení projektu – životní cyklus projektu 
 
Pomyslně bychom mohli rozdělit životní fáze projektu na tři části, ač je to velmi 
zjednodušené, znázorňuje změny v projektu a jeho fáze. 
 
Obr. č. 2-4 – Životní cyklus projektu                                          [zdroj: 2, str.280] 
 
- Přípravná předinvestiční fáze 
- Fáze investic a tvorby produktu 
- Provozní fáze a testování produktu 
-  
Občas se můžeme setkat i s definicí čtvrté fáze projektu - likvidační. 
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2.7.1 Přípravná předinvestiční fáze 
 
Předinvestiční fáze nám stanovuje dva základní stavební kameny projektu, a to situaci a 
kompozici.  
V rámci situace se vyhodnotí požadavky a podmínky projektu, ve které určíme míru 
inovace a pevně stanovíme cíle dle zadání návrhu.  Zároveň by měly být definovány 
veškeré identifikační údaje - jak objednatele projektu, tak vedoucích pracovníků projektu 
zpracovatele. Současně musí obsahovat termínové požadavky, maximální možné náklady 
a podmínky akceptace dokončeného projektu. 
Do situace můžeme zahrnout taktéž úvodní studii proveditelnosti, kterou dělíme na 
jednotlivé části: 
- Analýza poptávky 
- Kapacita a výkony pracovníků 
- Požadované výstupy 
- Technické řešení 
- Kapacitní propočet 
- Nákladové položky 
- Struktura požadovaných pracovníků 
- Ekonomická analýza 
- Lokace 
Poslední fází situace se stává výběr varianty provedení projektu. Je potřeba vyhodnotit 
zpracované návrhy řešení, porovnání jejích předností a záporů a rozhodnout o 
zapracování studie proveditelnosti. 
Po vyhodnocení všech předchozích vstupů je zahájena kompozice projektu. V rámci 
kompozice se předpokládá zpracování studie proveditelnosti projektu, která blíže 
specifikuje parametry upravené na základě vybrané varianty řešení. 
Poslední fází kompozice je vyhodnocení návrhu projektu, zhodnocení jeho rizik a 
rozhodnutí o realizaci projektu dle zadaných parametrů, vybrané varianty řešení a pevně 
stanovených parametrů. 
[5] 
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2.7.2 Fáze investic a tvorby produktu 
 
Pro začátek projektu je vždy potřeba stanovit realizační tým v čele s manažery. Hlavní 
manažer projektu je vesměs určen z původního týmu, který vyhodnocoval možnosti 
realizace z předinvestiční fáze. Jeho následnými úkoly bývá: 
- Vedení týmu 
- Plánování 
- Organizace  
- Koordinace projektu 
- Kontrolním orgánem 
- Vyjednávání podmínek a požadavků 
Realizační tým  
Základním úkolem hlavního projektového manažera je definovat realizační tým 
k projektu. Prioritně ovšem je potřeba rozhodnout jakým způsobem bude projekt veden, 
požadavky na časový fond jednotlivých členů týmů, hierarchický systém vedení. Celá 
tato operace spadá pod tzv. Organizaci projektového managementu.  Začlenění této 
struktury je úkolem vedení společnosti. Je potřeba zajistit: 
- Organizační prostředí vhodné k realizaci záměru 
- Zásady koordinace projektu 
- Delegace pravomocí a s tím přicházející zodpovědnosti 
- Podmínky přesunů článků týmu 
- Definice perspektiv i po skončení projektu 
- Pravidla pro komunikace a termínové členění 
- Pravidla pro dokumentaci 
- Pravidla nákladového hospodářství 
 
Proces plánování projektu 
„Při tvorbě každého plánu si vždy musíme uspokojivě odpovědět na otázku, proč jej 
sestavujeme, čeho se má dosáhnout. Proto prvním krokem plánovacího procesu je stručný 
popis cílů projektu, které jsme definovali již na začátku předinvestiční fáze.“ 
[5, str. 76] 
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Obr. č. 2-5 – Proces plánování projektu                                           [zdroj: 5, str.77] 
 
Plány jsou důležité pro každý projekt, stanovují se díky nim možnosti a termíny realizace 
určitých menších celků projektu. Před tvorbou plánů, je vždy třeba si zpět uvědomit, čeho 
chceme dosáhnout, jaké na to máme zdroje a stanovit si konečný termín. 
Bodově bychom mohli shrnout základní stavební kameny plánů takto: 
-  Cíle a strategie 
- Věcné rozklíčování projektu na menší celky (věcná dekompozice) 
- Věcné rozklíčování menších celků mezi realizační články (organizační 
dekompozice) 
- Rozklíčování zodpovědnosti 
- Rozplánování časových možností 
Dekompozice projektu je zásadní činností v rámci řízení projektů. Díky vhodné 
dekompozici je možné projekt snadněji řídit a kontrolovat. 
Detailní projektová dokumentace 
Nedílnou součástí projektu je detailní dokumentace. Nejedná se jen o stavební zakázky, 
ale i o projekt týkající se jakéhokoliv produktu. V rámci realizace je potřeba zajistit 
detailní dokumentaci provedení projektu. Takováto dokumentace zahrnuje kompletní 
přípravu k realizaci z rozličných hledisek: 
 - Hledisko technického provedení 
-  Podklady pro výběrová řízení a řešení subdodávek 
- Časové náročnosti prvků 
- Podklady pro tvorbu smluvních vztahů 
- Podklady pro zajištění financování 
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Realizace projektu 
Závěrečnou a nejobsáhlejší činností v rámci fáze investiční je samotná realizace projektu. 
Tímto se zúročí veškeré předchozí plánování a rozhodování. Startem realizace se obecně 
vnímá schválení veškerých podkladů v rámci projektové dokumentace, plánů a 
smluvních vztahů. Kontrolu realizace nám ulehčuje správně provedené plánování a řízení 
projektu.  
                                                                                                                              [5] 
 
2.7.3 Provozní fáze a testování produktu 
 
Projekt se dá považovat za dokončený ve chvíli, kdy je akceptován objednatelem a 
převzat na základě předávacího protokolu. Tímto momentem začíná fáze testování 
produktu, při které se z pravidla projevují nedokonalosti, či chyby zpracování, popřípadě 
nepřesnosti objednání konkrétního produktu. Pro možné další konfrontace je potřeba mít 
správně postavenou smlouvu dle Nového občanského zákoníku nebo Obchodního 
zákoníku.    
Při realizaci díla se předpokládá bezproblémové předání a uvedení do chodu. Některé 
produkty ovšem vyžadují následný servis, který je potřeba zajistit. Tyto požadavky 
můžou stanovit nový obchodní případ.    
                                                                                                                         
Vyhodnocení projektu 
Pro formální dokončení projektu je potřeba dodat finální zprávu o projektu. V různých 
produktech se může jednat o rozličné výstupy. Ve stavebnictví se zpravidla jedná o: 
- Hodnocení průběhu výstavby a realizace 
- Efektivita stavby 
- Využití zdrojů a odhadů 
- Zhodnocení technickoekonomické stránky 
- Finanční hodnocení stavby 
Zpráva je předána zadavateli projektu, ať už z vlastních řad nebo externímu objednateli. 
Je potřeba vždy zahrnout veškeré dosažené parametry a porovnat je s předběžnými 
odhady a předpoklady. Vyhodnotit odchylky a určit příčiny a řešení. 
V případě obecného produktu se zpravidla předkládá ještě metodika uvedení produktu do 
běžného provozu, provozní podmínky a dokumentaci k produktu.  
                                                                                                                              [5] 
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3 PRAKTICKÁ ČÁST 
 
Ve své bakalářské práci se budu věnovat srovnání dvou zakázek z prostředí realizace 
realitního obchodu, na kterých jsem se přímo podílel. Zakázky jsou v rámci svého 
rozsahu velmi rozličné, principy a možná rizika ovšem zůstávají více či méně podobné.  
 
 Představení jednotlivých subjektů 
 
3.1.1 Společnost Filuta real spol. s r.o. 
 
Filuta Real spol. s r.o. je mladou firmou s historií od roku 2012. Byla založena panem 
Patrikem Malárem za účelem rozvinout spolupráci mezi finančním poradenstvím, 
realitním prodejem a projekční činností v rámci realizace obchodních zakázek realitního 
charakteru. Společnost sídlí v Brně na ulici Křenové. V době realizace zakázky čítala 12 
stálých zaměstnanců.  
Filuta real spol. s r.o. se specializuje na vyhledávání investičních příležitostí nemovitého 
charakteru po Brně a jeho blízkém okolí.  
Dále spolupracují s finančním poradenstvím pod záštitou společnosti Fincentrum a.s..  
Nyní již společnost Filuta real spol s r.o. přešla pod záštitu Fincentrum reality jakožto 
franšíza1. V době zpracovávání zakázky byla ovšem samostatnou společností.  
Společnost Filuta real spol. s r.o. je prodejce a komunikační prostředník při realizaci 
zakázky: Rodinný dům – Domašov. 
 
3.1.2 KOMPLEXTHERM – Zdeněk Šabrňák 
 
Pan Zdeněk Šabrňák začal svou samostatnou činnost v roce 1993. Dnes poskytuje se 
svými zaměstnanci komplexní služby v oblasti stavebních prací, vodoinstalací, 
plynoinstalací a dalších souvislých oblastí.  
Cílem společnosti je poskytovat služby v nejvyšším standardu, proto se lze spolehnout na 
aktuálnost dovedností zaměstnanců, proškolení dle nejnovějších trendů a technologií.    
Od roku 2012 se více specializují na alternativní zdroje energií. Ve spolupráci s 
brněnským ústavem fyziky a materiálů, nabízí unikátní řešení na využití 
                                                 
1
 Franšíza -  
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(rekuperaci) odpadního tepla z digestoří a sociálních zařízení. Nyní je možné tuto 
koncepci uplatnit i s tradičním zdrojem vytápění, např. plynový či elektrický kotel s 
krbem a solárním systémem, plynový kotel s kotlem na pevná paliva, kotle na peletky a 
jinou biomasu, solární systémy.  
V roce 2015 uvedli do testovacího provozu nové tepelné čerpadlo vlastní konstrukce. 
Komplextherm – Zdeněk Šabrňák jsou realizátory zakázky: Rodinný dům -  Domašov. 
Reference :   
- Univerzitní kampus Brno - Ceitec 
-  MoTip -  Dupli s.r.o. – Rekonstrukce chlazení 
- Moravské Divadlo Olomouc – Centralizované vodní chlazení 
- ABB Brno -  Horkovodní stanice  
- Hrad Špilberk – Centralizované vodní chlazení archivu 
- Datwyler sealing technologies – Dodávka vodního chlazení 
 
3.1.3 MORAVAN DEVELOP s.r.o. 
 
Společnost MORAVAN DEVELOP s.r.o. byla založena v roce 2003 s cílem poskytovat 
komplexní poradenské i realizační služby v oblasti investiční výstavby. Nebyla však 
novou společností v pravém slova smyslu, navázala na dlouholeté zkušenosti takřka 
totožného pracovního týmu, který od roku 1995 zrealizoval pro klienty množství 
projektů. 
Oddělení činností souvisejících s investiční výstavbou do formy samostatné společnosti 
bylo jen nutnou reakcí na přirozený vývoj rozšiřujících se požadavků klientů, kterým bylo 
nejdříve společností Advokátní kancelář Economy JUDr. Pecl a spol., v.o.s. poskytováno 
právní poradenství v oblasti stavebnictví a stavebního práva, poté s pomocí externích 
autorizovaných inženýrů byla pak realizována řada staveb a projektů. 
V úzké návaznosti činností obou těchto společností je pro klienta zajištěno široké 
spektrum činností, jako je např. vyhledání vhodné lokality pro zamýšlenou investici, 
vyřešení majetkoprávních vztahů, veškerá problematika související s katastrem 
nemovitostí, jako jsou kupní smlouvy, smlouvy o zřízení věcných břemen apod., zajištění 
příslušných správních rozhodnutí - územní rozhodnutí a stavební povolení, výběr 
projektanta a dodavatele stavby, zajištění inženýringu včetně stavebního dozoru až po 
kolaudaci stavby, či jiné klientem požadované úkony. 
Společnost MORAVAN DEVELOP s.r.o. je investorem zakázky: Půdní vestavba – 
Brno Údolní. 
Reference aktuálně k prodeji :   
- Novostavba – Hradec Králové - Malšovice 
-  Bytový dům – Opatovice nad Labem 
 
Reference :   
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- MoTip - Popůvky 
-  Bode-Panzer, Rajhrad 
- Renault Oportunity - Brno 
- Mc Donalds – Rohlenka, Brno  
- Motel Devět křížů, Domašov 
- Moravan: bytový dům Brno, Židenice 
- Tovární haly Nann Hummel – Nová ves 
-  Bytový dům Bohdalice 
 
3.1.4 TOVALENE s.r.o. 
 
Stavební společnost TOVALENE s.r.o. byla dle obchodního rejstříku založena dne 11. 
listopadu 2009.  Firma sídlí v Praze na Malé straně, ovšem hlavní provozovna je umístěna 
v Jihomoravském kraji, v obci Zastávka u Brna.    
Společnost TOVALENE s.r.o. se zabývá kompletní stavební činností, architektonickými 
studiemi, realizací stavebních celků na klíč či realizaci komerčních interiérů. 
Základním kamenem a vizí této společnosti je individuální přístup k investorům a široké 
portfolio realizovaných prací s možností realizace kompletního přání investora. Činnost 
tedy začíná od prvotních návrhů, přes projektovou a inženýrskou činnosti až k samotné 
realizaci. Hlavní prioritou je vždy příjemný a použitelný design s prvotřídní kvalitou 
zpracovávaných zakázek.  
Společnost TOVALENE s.r.o. je realizátorem zakázky: Půdní vestavba – Brno Údolní. 
Reference :   
- MTM – Sídlo firmy Zastávka 
-  Národní divadlo -  Vybavení baletu Nová scéna 
- Vila Zapadlá – Rekonstrukce 
- Pevonia Botanica  
- Valentino – Prodejna Pařížská Praha 
- Robe – Valašské Meziříčí 
- SOHO Brno 
-  Rekonstrukce psychiatrické nemocnice Praha Bohnice 
 
Nově připravují typové rodinné domy pasivního charakteru. První vzorový již je 
zkolaudován v Zastávce u Brna.  
 
3.1.5 CENTURY 21 – Subvenio  
 
Skupina zakladatelů Realitní kanceláře Subvenio se pohybuje na trhu s nemovitostmi od 
roku 1991. Za svou dlouholetou činnost nabrala skupina zkušenosti s vývojem ucelených 
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projektů, výstavbou a prodejem nemovitostí v rámci industriální výstavby, rezidenčního 
bydlení, rodinných domů a revitalizacemi brownfieldů2.  
Díky svým kontaktům a praxi v realitním trhu je společnost splnit požadavky 
nejnáročnějších klientů realitního trhu od vyhledávání nemovitostí, přes komplexní 
právní servis schopný reagovat i na ty nejsložitější případy, až po technickou způsobilost 
řešit jakékoliv požadavky spojené s plánováním, výstavbou, rekonstrukcemi, prodejem 
nebo pronájmem nemovitostí.  
Prostřednictvím CENTURY 21 Financial Services umožňují získání finančních 
prostředků, potřebných pro realizaci realitního obchodního případu.  
K realitní činnosti se skupina zakladatelů rozhodla po zkušenostech s realitním trhem a 
nespokojeností s nabízenými službami. Při založení realitní společnosti Subvenio již bylo 
od počátku jasné, že se přidá ke skupině CENTURY 21. Tato franšíza byla zvolena 
z možností propojení sítě všech dalších franšíz.  
Společnost CENTURY 21 – Subvenio je prodejce a komunikační prostředník při 
zakázce: Půdní vestavba – Brno Údolní. 
 
 Rozdělení jednotlivých činností 
3.2.1 Činnost realitní kanceláře  
 
Mezi hlavní činnosti realitních kanceláří patří spojovat prodejce nemovitostí 
s kupujícími. Obecně bychom tuto činnost mohli shrnout jako zprostředkování 
obchodního případu. Jelikož zprostředkovatelskou činnost upravuje Nový Občanský 
Zákoník, pokusím se detailněji popsat její definici. 
Nový občanský zákoník výrazněji a transparentněji upravuje práva a povinnosti při 
činnosti realitní kanceláře. V podstatě určuje především smluvní podmínky, aby bylo 
jasné, kterou stranu realitní kancelář zastupuje. Tímto i zároveň určuje, kdo je povinný 
k úhradě platby pro realitní kancelář.  Jelikož Nový občanský zákoník určuje, že 
zprostředkovatel nemá nárok na provizi a na úhradu nákladů, byl-li v rozporu se 
smlouvou činný také pro druhou stranu zprostředkovávané smlouvy. 
Dříve tato činnost a povinnost nebyla smluvně určující v rámci zákona. Dnes však Nový 
občanský zákoník staví na smluvní volnosti, a pokud to nebude ani jedné ze stran vadit, 
pak je realitní kancelář oprávněna pracovat pro obě dvě strany a snažit se tak být jakýmsi 
mediátorem a obrušovačem hran v probíhajícím obchodě a dovést ho tak do úspěšného 
konce. 
Realitní kancelář pracuje na základě smlouvy o zprostředkování, kterou občanský 
zákoník popisuje jako závazek zprostředkovatele, zprostředkování smluvního uzavření 
                                                 
2
 Brownfield – Urbanisticky nevyužité území se stávající zástavbou. 
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obchodního případu s třetí osobou a zájemce se tak tímto zavazuje mu za to zaplatit 
provizi.  
Nově s účinností Nového občanského zákoníku vstoupilo v platnost pravidlo, že i 
v případě, že nakonec uzavře prodejce se zájemcem smlouvu bez přičinění realitní 
kanceláře, stále realitní kanceláři náleží úhrada nákladů. 
 
3.2.2 Organizace zakázek mezi subjekty 
 
Organizace realitních případů, ve kterých se jedná i o stavební činnost, se dá obecně 
shrnout do dvou případů. Každý z případů vykazuje své charakteristiky a vždy je třeba 
rozlišit jejich základní znaky. Prvotní rozlišení bychom mohli definovat jako vztah mezi 
investorem a koncovým uživatelem.  
 
3.2.3 Dokončení stavby pro koncového uživatele 
 
Pokud bychom měli vyzdvihnout jeden základní rys tohoto případu, byla by to situace, 
kdy koncového uživatele stavby a investora představuje jedna a ta samá osoba či skupina 
osob. V tomto případě se jedná v podstatě o standardní stavební zakázku, která definuje 
vztahy mezi účastníky dle smluvních vztahů a realitní kancelář zde figuruje jako 
obchodní, či inženýrská organizace.  
V tomto případě bychom mohli definovat vztahy v rámci organizace zakázky dle 
následující organizační struktury. 
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DOTČENÉ 
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Realitní kancelář v tomto případě zajišťuje kompletní služby v rámci organizace stavby, 
včetně komunikace s dotčenými orgány státní správy. Zajišťuje správu dokumentace 
stavby, aktuálnost informací a komunikaci s případnými dalšími subjekty v rámci 
výstavby. V neposlední řadě komunikuje s realizátorem stavby. Zároveň tedy supluje i 
kontrolní orgán stavby, kdy stavební činnost pravidelně dozoruje, reportuje z průběhu 
prací a zajišťuje dozor nad zdroji.   
 
3.2.4 Stavba pro investora za účelem dalšího prodeje 
 
V tomto případě bychom mohli případ nazývat jako developerský projekt3. 
„Společnosti, resp. projekty, jejichž cílem je komplexní výstavba rezidenčních i 
komerčních nemovitostí. Činnost developerských společností zahrnuje především 
vytipování vhodného území, zajištění tvorby projektu, získání všech potřebných povolení, 
vytvoření inženýrských sítí, vlastní výstavbu a prodej nemovitosti. Developerské 
společnosti často rovněž klientům zprostředkovávají financování nákupu nemovitosti, 
nezřídka se podílejí na pronajímání či správě nemovitosti po ukončení výstavby 
(především u komerčních nemovitostí). Vzhledem ke kombinaci stavební činnosti a 
spekulačních nákupů nemovitostí jsou výsledky developerských společností silně závislé 
na vývoji cen nemovitostí.“ 
 
[zdroj č 3-1 : www.cnb.cz , 30.4.2016 9:27] 
           
Z definice je patrný rozdílný charakter výstavby, který má za následek i jinak postavenou 
organizační strukturu.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                 
3
 Developerský projekt – Výstavba prováděna za účelem dalšího prodeje. 
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V případě developerské výstavby se realitní kancelář stává čistě prodejcem a její role se 
značně snižuje. Zároveň přibývá inženýrská organizace, ať už se jedná o vnitřní oddělení 
investorské (developerské) společnosti, či externě najatou firmou.  
Developerské projekty jsou, co se týče potřeby dokumentů, upravujících práva a 
povinnosti jednotlivých subjektů, podstatně složitější, než předchozí případ zakázky 
realizované již pro koncového uživatele. Svou roli v tom samozřejmě hraje i rozsah 
realizované zakázky, který je potřeba definovat u každého případu samostatně.  
Zároveň je nezbytné rozlišovat potřebu organizační struktury. Vzhledem k soukromému 
sektoru realizace, není třeba vždy tvořit výběrové řízení, ale je možné k realizaci 
jednotlivých celků vybírat strategické obchodní partnery neboli subdodavatele. 4 
 
 Představení projektů 
3.3.1 Zakázka: Rodinný dům - Domašov 
 
Jedná se o dostavbu a přestavbu rodinného domu v Domašově u Brna. Zakázka byla 
realizována v roce 2013. Její počátek byl v roce 2012 zahájením prodeje rodinného domu 
ve stavu započaté rekonstrukce. Investoři a budoucí obyvatele domu byli partneři p. 
Zahrádka a pí. Dvořáčková. Jejich požadavky byly specifikovány již při započetí 
vyřizování koupi stavby. Realitní kancelář v tomto případě suplovala inženýrskou 
organizaci. Stavba byla dokončena, předána a zkolaudována v půlce roku 2014. 
 
3.3.1.1 Specifikace stavby  
 
Stavebně se jedná  o jednogenerační rodinný dům se zastavěnou plochou 50m2 , do 
nabídky Realitní kanceláře Filuta real spol. s r.o. byla převzata ve stavu hrubé stavby. 
Investor po prohlídce nemovitosti projevil svůj zájem, ve kterém definoval své požadavky 
na dokončení stavby, a uzavřel smluvní vztah prostřednictvím smlouvy o dílo, která 
specifikovala úkoly realitní kanceláře jakožto inženýrské organizace zajišťující 
komplexní dokončení stavby na klíč.  
Výčet potřeb pro dokončení stavby:   
- Zajištění refinancovaní stavby na investora 
-  Zajištění změn v katastru nemovitosti včetně právního servisu 
- Zajištění požadavku na přeprojektování stavby 
- Výběr vhodných dodavatelů projekční a realizační části stavby  
- Vyřízení změn povolení stavby 
- Koordinace stavby  
                                                 
4
 Subdodavatel - Firma, která dodává jiné firmě jednotlivé dodávky pro kompletaci zakázky na základě 
kladných zkušeností, či provázanosti firemních struktur. 
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- Kontrola nákladů a zdrojů 
-  Kolaudace a předání stavby 
 
 
 
 
 
 
Obr.č.3-1 – Rodinný dům Domašov – Zahájení obchodního případu 
                                                                                  [zdroj: Filuta real spol. s r.o.] 
 
 
 
Obr.č.3-2 – Rodinný dům Domašov – Zahájení obchodního případu 
                                                                                  [zdroj: Filuta real spol. s r.o.] 
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Obr.č.3-3 – Rodinný dům Domašov – Zahájení obchodního případu 
                                                                                  [zdroj: Filuta real spol. s r.o.] 
 
3.3.2 Výběrové řízení 
 
Pan Zahrádka a paní Dvořáčková po podpisu rezervační smlouvy a splacení rezervační 
jistiny chtěli začít co nejdříve s realizací bydlení. Jelikož bylo potřeba zajistit důležité 
právní náležitosti související s přepisem nemovitosti do svého vlastnictví, rozhodli se 
využít realitní kanceláře, jakožto inženýrské organizace. Tímto krokem se jim podařilo 
zrychlit proces výběrů dodavatele. Zároveň díky dobrým vztahům s prodávajícím 
nemovitosti se podařilo dohodnout možné započetí prací na sanaci stavby.  
 
Prvním krokem, který zástupci realitní kanceláře provedli, bylo zajištění kompletní 
stávající projektové dokumentace. V rámci přípravy zakázky byl na několika sezeních 
s novými majiteli určen rozsah nové projektové dokumentace a vytvořen její základní 
rámec. Následně byla vytvořena, za pomoci partnerství s realitní kanceláří a 
projektantem, nová, změnová dokumentace. V této době se zároveň dořešovaly právní 
náležitosti k přepisu nemovitosti. Nově vzniklá dokumentace upravovala stávající 
stavební dokumentaci, a proto byla zvolena forma změny stavby před dokončením viz 
PŘÍLOHA D. Jakmile byla nemovitost oficiálně přepsána, bylo zahájeno řízení o změně 
stavebníka a změně stavby před dokončením na stavebním úřadě Rosice. Díky tomuto 
kroku se povedlo zkrátit nutnou dobu příprav. Na základě nové dokumentace byly 
vytvořeny slepé rozpočty. Tyto rozpočty byly použity pro výběrová řízení na dodavatele.   
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Jelikož realitní kancelář suplovala inženýrskou organizaci, zadala možným dodavatelům 
slepé rozpočty pro dokončení stavby. Jelikož stavba již byla v určité fázi rozestavěnosti, 
bylo potřeba zohlednit i návaznost na již upravované konstrukce. Například výrobce oken 
byl jasně dán, jelikož byla potřeba sourodost profilů a konstrukce oken. Zároveň 
podmínkou byla znalost technologie sanace základové spáry a základové desky.  
 
Na základě výběrového řízení byla vybrána firma KOMPLEXTHERM – Zdeněk Šabrňák 
pro kompletní dokončení stavby na klíč dle nové projektové dokumentace, včetně úpravy 
stávajících konstrukcí a sanace základové spáry. Celkové náklady stavby byly stanoveny 
na 1.150.000,- Kč, což dohromady s kupní cenou nemovitosti 1.080.000,- Kč stanovuje 
finální náklady na 2.230.000,- Kč. Vzhledem ke kompletní podlahové ploše 100m2 se 
dostáváme na výslednou částku 22.300,- Kč/m2 .  
 
3.3.3 Smluvní vztahy 
 
Zakázka byla realitní kanceláři, jakožto inženýrské organizaci, zadána na základě 
smlouvy o dílo. Výběrové řízení vzhledem k exkluzivnímu zastoupení prodávajícího při 
prodeji nemovitosti nebylo třeba. Mezi realitní kanceláří a kupujícími resp. stavebníky 
byly celkem uzavřeny dva smluvní vztahy. První ohledně koupě, kterým je kupní smlouva 
viz. Vzor. PŘÍLOHA F dále pak smlouva o dílo. 
 
Další smluvní vztahy byly uzavřeny mezi realizátorem stavby a stavebníky. Tyto smlouvy 
a jejich podmínky byly stanoveny na základě výběrového řízení zpracovaného dle 
podkladů změny stavby před dokončením.  
Obě dotčené strany se dohodly, na základě výběrového řízení, na celkové ceně díla, která 
byla stanovena 1.090.000,- Kč. Tato cena je pevná a nesmí dojít k jejímu navýšení. 
K překročení ceny smělo dojít pouze za předpokladu, že by došlo ke změně DPH nebo za 
předpokladu, že by zadavatel písemně požadoval realizaci prací, které nebyly součástí 
sjednaného předmětu plnění zakázky. Do fakturace se fakturují pouze práce skutečně 
vykonané na zakázce a spotřebovaný materiál. 
Vzhledem k realizaci na klíč již další smluvní vztahy na subdodavatele, byly předmětem 
jednání firmy KOMPLEXTHERM - Zdeněk Šabrňák.  
 
3.3.4 Termíny  
 
Termín zahájení prací byl stanoven s ohledem na vyřízení majetkoprávních vztahů a 
získání povolení na 14 dní od získání pravomocného povolení. 
Ukončení stavby bylo stanoveno na 6 měsíců od převzetí staveniště. Vzhledem 
k benevolenci stavitelů nebyly stanoveny konkrétní podmínky či penalizace při 
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nedodržení plánovaného termínu z důvodů komplikované návaznosti na již rozestavěnou 
stavbu.  
 
3.3.5 Předmět realizace stavby 
 
Na základě SOD byly stanoveny základní body realizace stavby, kontrolní celky, které by 
měly být projektantem kontrolovány a konzultováno jejich provedení. Zároveň se 
stanovily podmínky fakturace a podmínky, za kterých je možné vykazovat vícepráce, 
které by byly potřeba vykonat mimo nabídkovou cenu. Bodově bychom SOD5  mohli 
shrnout do následujících bodů. 
 
• Výstavba dle platných podmínek daných stavebním povolením a vyjádřením 
dotčených orgánů. 
• Ochrana památek v průběhu výstavby 
• Zajištění připojení inženýrských sítí 
• Zaměření skutečného stavu stavby geodetem, jako doklad ke kolaudaci  
• Dodržování základních pravidel BOZP 
• Vedení stavebních a montážních deníků, provádění kontrolních zkoušek a měření 
• Základní požadavky na ochranu stavby a majetku 
• Respektování podmínek daných stavebním zákonem 
• Zajištění a kompletace nutných zkoušek a revizí dle platných předpisů a ČSN, 
včetně protokolů 
• Realizátor zajistí odstranění vad a nedodělků z přejímacího a kolaudačního řízení 
v následně specifikovaných termínech 
 
Stavba je považována za dokončenou po sepsání písemného předávacího protokolu, 
odstranění vad a nedodělků a po prokázání, že stavba vykazuje projektované 
parametry. 
č 
3.3.6 Realizace stavby 
 
Jelikož vlastní realizaci stavby měla kompletně na starost firma KOMPLEXTHERM – 
Zdeněk Šabrňák, kompletní přípravu si udělali sami. Konzultace probíhaly 
s projektantem hlavně ohledně realizace sanace základové spáry, její drenáž a provedení 
nové základové desky. Pak následně ohledně použití materiálů a sanace zdiva v některých 
částech stavby, kde bylo po průzkumu zjištěno velmi neodborné zapravení, či použití 
nevhodné technologie z původní přestavby a rekonstrukce.  
 
                                                 
5
 SOD – Zkráceně Smlouva o dílo 
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Další detaily jakožto použité pohledové materiály, konstrukce pohledových částí 
schodiště, či osazení funkčního vybavení (např. kuchyně, či sanitárních zařízení), byla 
předmětem dohody mezi stavebníky a realizátorem.  
 
3.3.7 Konečná fáze stavby 
 
Samotná stavba se považuje za dokončenou až v případě předání bez vad a nedodělků se 
všemi potřebnými doklady a prvky pro kolaudační řízení. Samotné předání stavby se 
uskutečnilo na základě výzvy realizátora dle dohody se stavebníky. Na předání stavby byl 
přizván i projektant a zástupce realitní kanceláře, pro možné odhalení případných vad a 
nedodělků. V případě dalších vad a nedodělků, zjištěných až při samotném předání, je 
potřeba zajistit co nerychlejší nápravu dle. 3.3.4 Termíny a 3.3.8 Záruční doba. 
 
3.3.8 Záruční doba 
  
Zadavatel a zhotovitel se dohodli na záruční době 60 měsíců se zahájením dnem předání 
stavby. Zároveň se dohodli na termínu započetí odstranění možných vad do 14 dní od 
nahlášení reklamace, v případě havárie bránící provozu stavby do 2 dní od nahlášení 
vady. Mezi reklamace se ovšem nepočítají vady vzniklé nadměrným či nepřiměřeným 
užíváním stavby k účelům, ke kterým nebyla prioritně určena.  
 
3.3.9 Harmonogram prací 
 
Jak již bylo zmíněno, celková doba realizace byla stanovena na 6 měsíců. Kompletní 
obchodní případ ovšem zabral celkově 8 měsíců.  
Harmonogram činností stanovených realitní kanceláří po dohodě s realizátorem, 
vykreslující kompletní průběh zakázky.  
 
Práce / 
Datum 1 2 3 4 5 6 7 8 9 
1
0 
1
1 
1
2 
1
3 
1
4 
1
5 
1
6 
1
7 
1
8 
1
9 
2
0 
2
1 
2
2 
2
3 
2
4 
2
5 
2
6 
2
7 
2
8 
2
9 
3
0 
3
1 
3
2 
Inženýrská 
činnost,  
                                                                
Sanační 
práce,  
                                                                
Nové 
konstrukce 
                                                                
Vnitřní 
instalace 
                                                                
Povrchové 
úpravy,  
                                                                
Montáži 
interiér 
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Tabulka č.3-1 – Harmonogram prací – Rodinný dům Domašov 
                                                [zdroj: firma KOMPLEXTHERM Zdeněk Šabrňák] 
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Obr.č.3-4 – Vizualizace dokončené stavby 
                                                                                  [zdroj: Filuta real spol. s r.o.] 
 
 
 
 Zakázka: Půdní vestavba -  Brno, Údolní  
 
Jedná se o půdní vestavbu čtyř bytů v historickém centru Brna na ulici Údolní. Zakázka 
je realizována od ledna 2016. Jednání o zakázce a příprava zakázky byla zahájena 
v listopadu 2016. Investorem se v tomto případě stala společnost MORAVAN 
DEVELOP s.r.o., Jedná se o developerskou a zároveň i inženýrskou společnost. V rámci 
partnerské spolupráce s investorem zpracovával projektovou dokumentaci Ing. Arch. Jan 
Viktorín. Společnost TOVALENE s.r.o. byla vybrána na základě výběrového řízení. 
 
3.4.1 Specifikace stavby 
 
Jedná se o kompletní rekonstrukci půdy bytového domu Údolní 52. Aktuálně byla půda 
využita jako skladovací prostor pro stávající bytové jednotky. Nově se předpokládá vznik 
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čtyř bytových jednotek. Jedna garsoniéra a tři mezonetové bytové jednotky s terasami. 
Zároveň se v rámci půdní vestavby počítá s vybudováním výtahu pro bytový dům.  
Stavba půdních bytů v bytovém domě s sebou nese velmi specifické úskalí, jelikož se 
jedná o více jak 100 let starou stavbu. Díky tomuto faktu je tudíž potřeba počítat 
s degradací stavebních materiálů nebo použití zastaralých stavebních technologií. Na 
základě těchto skutečností je třeba mít rezervu v rámci realizace stavby na 
nepředpokládané události.  
Komplexně se jedná o kompletní odkrytí stavby, vyztužení stávajících stropů, kontrolu a 
sanaci stávajících konstrukcí. Dále pak výstavbu kompletně nové střešní vazby, dozdění 
potřebných obvodových částí stavby a přípravu pro technologie výtahu.  
 
3.4.2 Výběrové řízení 
 
Společnost TOVALANE s.r.o. se do výběrového řízení přihlásila na základě poptávky od 
společnosti MORAVAN DEVELOP s.r.o.. Poptána byla na základě pozitivních 
předchozích zkušeností s realizací staveb pro výše zmíněnou společnost. Na základě 
dokumentace vytvořil pověřený pracovník společnosti TOVALENE s.r.o. nabídku na 
realizaci stavby s cenou přibližně 6.800.000,- Kč Do výsledné ceny se nakonec musí 
připočítat i konstrukce, které nebyly předmětem dokumentace. Jelikož některé stávající 
konstrukce vykazovaly havarijní stav, bylo potřeba vyřešit jejich opravu či kompletní 
nahrazení.  
Po zpracování nabídek a uplynutí požadované doby došlo k výběru dodavatele. Jelikož 
hodnotícím kritériem byla i možnost rychlosti započetí realizace, byla vybrána společnost 
TOVALENE s.r.o. jelikož nejlépe splňovala zadané požadavky.   
Realitní kancelář SUBVENIO byla zvolena jakožto následný prodejce hotového díla, 
proto byla přizvána k realizaci stavby pro určení výhodnosti investice.  
 
3.4.3 Smluvní vztahy 
 
Zakázka byla zadána po dokončení výše uvedeného výběrového řízení a to mezi 
objednatelem a zhotovitelem na základě smlouvy o dílo. Jako objednatel zde figuruje 
společnost MORAVAN DEVELOP s.r.o., jako realizátor společnost TOVALENE s.r.o. 
Obě strany se dohodly na podmínkách stavby a úhradách za dílo v pravidelných 
měsíčních intervalech a to na základě skutečně provedených prací. Cena díla byla 
stanovena v souladu s položkovým rozpočtem jako cena dílčí. Objednatel se zavázal 
uhradit tuto dílčí cenu. V případě, že v průběhu realizace zakázky dojde na základě 
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požadavku objednatele či na základě nepředpokládaných skutečností v rámci stavu stavby 
ke změně rozsahu díla, tj. méněpráce nebo vícepráce, bude cena díla po projednání 
snížena, případně zvýšena. Pro ocenění a vyčíslení změn bylo zhotovitelem použito 
jednotkových cen uvedených v položkových rozpočtech v nabídce zhotovitele. V případě 
ocenění víceprací, které v položkových rozpočtech nejsou obsaženy, budou použity ceny 
RTS.  
Součástí SOD je jako příloha vložena nabídková cena, zpracována společností 
TOVALENE s.r.o. Nutno však podotknout, že její hodnota byla několikrát upravena 
v rámci průběhu realizace, jelikož se objevily skutečnosti v rámci stavu konstrukcí, které 
musely být upraveny nebo nahrazeny.  
 
3.4.4 Termíny 
 
Termín zahájení prací byl stanoven na leden 2016 a to z důvodů rychlosti možné realizace 
a započetí stavby kvůli vnějším vlivům prostředí. Dále však také v návaznosti na otevření 
stavby před 20. 4. 2016 z důvodů hnízdění ptactva a netopýrů. Tyto konkrétní požadavky 
vyžadovaly určitou fázi dokončenosti projektu pro vytvoření opatření vůči hnízdícímu 
ptactvu a netopýrům. Ukončení stavby bylo stanoveno na 9 měsíců od zahájení stavby. 
Veškeré požadavky či penalizační podmínky byly stanoveny v SOD, ovšem na základě 
žádosti je nemám povoleny přesně vyčíslit. 
 
Všechny provedené práce jsou fakturovány na základě dílčích měsíčních faktur. 
Zhotovitel vždy přiloží k faktuře zjišťovací protokol a soupis provedených prací po 
položkách dle rozpočtu, který je odsouhlasen technickým dozorem objednatele. 
Objednatel uhradí zhotoviteli veškeré faktury do výše 90%, zbylých 10% sjednané ceny 
se hradí až po předání a převzetí díla.  
Objednatel má za úkol uhradit faktury zhotovitele nejpozději do 30 dnů ode dne doručení 
objednateli. Oprávněně vystavená faktura musí mít veškeré náležitosti daňového dokladu 
ve smyslu zákona č. 588/1992 Sb. o dani z přidané hodnoty a dále musí obsahovat veškeré 
identifikační údaje. 
Celkový rozpočet stavby je stanoven jako soubor cen jednotkových dle hladiny cen 
obvyklých dle RTS, zároveň je rozdělen na 3 části. První část byla počítána samostatná 
bytová jednotka z důvodu možného ponechání ve vlastnictví investora. Další rozpočet se 
zabývá zbylými třemi jednotkami. Poslední rozpočet se zabývá společnými částmi 
stavby, které nelze dělit dle bytových jednotek.  Všechny části rozpočtu jsou k nahlédnutí 
v příloze. 
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3.4.5 Předmět realizace stavby 
 
V rámci SOD a projektové dokumentace byly stanoveny požadavky na realizaci stavby. 
Zároveň byly stanoveny požadavky investora, realizátora, prodejce a projektanta na 
úpravy dokumentace, odsouhlasení úprav a pravidelné kontrolní prohlídky s náležitostmi.  
 
• Výstavba dle platných podmínek daných stavebním povolením a vyjádřením 
dotčených orgánů. 
• Ochrana památek v průběhu výstavby a dodržení podmínek památkové ochrany 
• Pravidelné kontrolní dny s výstupem v psané podobě, řešící aktuální dění stavby 
• Pravidelné vedení stavebních deníků s kontrolami a zapsanými úpravami 
projektové dokumentace či smluvního díla.  
• Zajištění úprav dimenzí napojení na IS 
• Zamření skutečného stavu stavby geodetem, jako doklad ke kolaudaci.  
• Dodržování základních pravidel BOZP 
• Vedení stavebních a montážních deníků, provádění kontrolních zkoušek a měření 
• Respektování podmínek daných stavebním zákonem 
• Zajištění a kompletace nutných zkoušek a revizí dle platných předpisů a ČSN, 
včetně protokolů 
• Realizátor zajistí odstranění vad a nedodělků z přejímacího a kolaudačního řízení 
v následně specifikovaných termínech 
 
3.4.6 Realizace stavby 
 
Generálním dodavatelem stavby se díky výběrovému řízení stala společnost TOVALENE 
s.r.o. Proto si následně připravili veškeré podklady pro realizaci dle skutečných potřeb. 
Jelikož nebylo v jejich silách zpracovat kompletní rozsah díla svými silami, část dodávky 
je zajištěno subdodavateli.  
Společnost TOVALENE s.r.o. si na základě zadávací dokumentace vytvořila svá vlastní 
výběrová řízení na dodávky celků jako například okenní výplně.  
Smluvní podmínky jsou stanoveny dle SOD, viz. PŘÍLOHA G  
 
Veškeré úpravy konečného díla jsou stanovovány a průběžně odsouhlasovány v rámci 
kontrolních dní a korespondence mezi pověřenými pracovníky jednotlivých organizací.  
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3.4.7 Konečná fáze stavby 
 
Jelikož realizace stavby byla započata v lednu roku 2016, je v době zpracovávání mé 
bakalářské práce v průběhu realizace.  
 
Obr. č. 3-5 – Původní stav půdního prostoru 
                                                                             [zdroj: firma TOVALENE s.r.o.] 
 
 
Obr. č. 3-6 – Aktuální stav půdního prostoru 
                                                                             [zdroj: firma TOVALENE s.r.o.] 
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Obr. č. 3-7 – Vizualizace půdního bytu 
                                                                             [zdroj: firma TOVALENE s.r.o.] 
 
 
 
 
Obr. č. 3-7 – Vizualizace půdního prostoru 
                                                                             [zdroj: firma TOVALENE s.r.o.] 
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3.4.8 Harmonogram prací  
 
Jak již bylo zmíněno, harmonogram prací byl stanoven před podpisem SOD, díky tomu 
je možné jej přesně specifikovat. Výstavba započala dnem 16.1.2016 a veškeré práce by 
měly být dokončeny dnem 15.10.2016 
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Tabulka č.3-2 – Harmonogram prací – Půdní vestavba Údolní 
                                                                              [zdroj: firma TOVALENE s.r.o.] 
 
 
 Rizika spojená s realizací stavebně obchodních případů 
 
Jako každý projekt, i realizace stavebně obchodního případu sebou nese určitá rizika. Dle 
projektového řízení, bychom je mohli definovat jako magický trojúhelník. Tento 
trojúhelník musí být v rovnováze, abychom projekt mohli vyhodnotit jak úspěšný. 
Základním požadavkem na realizaci projektu je mít k dispozici potřebné zdroje a čas, 
zároveň nedílnou součástí je správně stanovený projektový plán. Konkrétně rozeberu níže 
rizika, která jsou spojena s výše uvedenými zakázkami.  
3.5.1 Nedostatek zdrojů  
 
Zdroji nemusíme chápat jen finanční stránku. Stejným problémem může být nedostatek 
lidské síly či mechanizace provedení zamýšleného záměru. Níže se pokusím definovat 
možné problémy se zdroji a jejich řešení. 
- Nedostatek finančních prostředků ze strany investora může být zapříčiněn 
několika faktory. Jedním může být například výpadek příjmů nebo 
nepředpokládaný nárůst ceny díla v rámci nepředpokládaných skutečnosti 
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technického řešení. V případě, že výpadek není trvalý, je řešením 
dostatečná finanční rezerva na straně realizátora stavby, který tak je 
schopen překlenout období částečného výpadku plateb bez dopadu na 
konečnou realizaci. 
- Podobným problémem může být nedostatek lidské síly. V rámci realizátora 
stavby je potřeba zajistit přísun dělníků, realizujících stavební celky 
v návaznosti tak, aby stavba probíhala dle harmonogramu. Tato činnost 
padá na bedra projekt manažerovi, který je zodpovědný za plánování 
stavby. Ovšem nedostatek lidských sil může být dán i například výpadkem 
některého článku v rámci projekční činnosti. Z tohoto důvodu je potřeba, 
aby byly vždy minimálně dva až tři lidé kompetentní řešit jeden úkol a byla 
zajištěna vzájemná zastupitelnost. V případě možného výpadku funkce 
jednoho z nich, je možné jej nahradit bez dopadu na konečnou realizaci 
díla.  
Případná rizika spojená s lidskými zdroji je možné eliminovat plánováním a 
zastupitelností v rámci rozhodovacích funkcí. V rámci finančních rizik je potřeba opět 
dobře plánovat a tudíž vybudovat finanční rezervu minimálně ve výši ¼ ceny 
realizovaného díla. 
 
3.5.2 Nepředpokládané technologické překážky 
 
Každá stavba, která je realizována jako projekt ať už vestavby, přestavby či novostavby 
potřebuje svůj specifický projektový plán, který stanoví požadavky, technologie a 
postupy. V takovém případě se dá předpokládat poměrně přesná možnost plánování. 
Někdy ovšem postup prací odhalí úskalí, která nebylo možné předpokládat a tudíž ani 
plánovat.  
- Nepředpokládané technologické překážky v rámci realizace se mohou 
vyskytnout například díky nástavbě na zastaralou technologii, degradaci 
stavebních konstrukcí či materiálů nebo nedostatečnou projektovou 
dokumentaci. Všechny tyto překážky je potřeba co nejvíc eliminovat 
pečlivou projektovou přípravou. Další rizika, která nebylo možné 
eliminovat, je potřeba flexibilně upravit či vyřešit v rámci projektu již 
probíhající stavby.  
- Rizika spojená se stavebními celky jako takovými s sebou mohou nést i 
riziko spojené s legislativními překážkami. Takovéto problémy je potřeba 
řešit stejně jako předchozí technologické překážky již v rámci projektu. 
Legislativní a technologické překážky na sebe navazují, a proto je třeba znát 
veškeré návaznosti projektu. Když bychom mohli uvádět příklad ze 
zakázky bytové vestavby – Brno Údolní, jedná se o hnízdění ptactva a 
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netopýrů, legislativně je potřeba splnit podmínky na průzkum a stanovení 
řešení a technologicky je potřeba připravit změnu ve stavbě tak, aby 
splňovala legislativní požadavky dle vyjádření životního prostředí.  
 
3.5.3 Konkretizace v průběhu výstavby 
 
V rámci stavebně obchodního případu s ohledem na realitní business musíme zmínit 
taktéž ještě riziko spojené s prodejem nemovitosti před jejím dokončením.  
Jelikož v rámci developerského záměru je pochopitelným cílem prodat nemovitost co 
nejdříve s co největším ziskem, vzniká možné riziko prodeje nedokončeného projektu, 
který má za následek určitou míru individualizace nedokončeného díla.  
Pokud dojde k této situaci je potřeba řešit flexibilně vzniklé změny jak ze strany 
projektanta stavby, tak ze strany investora, jako změnu zadání realizační dokumentace. 
Na základě těchto úprav je možná individualizace těchto nedokončených projektů.  
 
3.5.4 Riziko povětrnostních vlivů 
 
Stavební obor více než kterýkoliv jiný, závisí na povětrnostních vlivech a možnostech 
výstavby v rámci počasí a technologických postupů. Proto je třeba zmínit i možné riziko 
spojené se situací, vzniklou díky počasí. Eliminace problému v rámci povětrnostních 
vlivů je velmi složitá. Obecně by se dalo doporučit realizátorovi, stanovit realistický 
harmonogram, zohledňující stavební sezonu a zahrnout tak tyto možné vlivy.  
 
 DOKUMENTACE PRO ŘÍZENÍ ZAKÁZKY 
 
3.6.1 Zpracování zakázek v MS Project 
 
V rámci praktické části jsem obdržel podklady k zakázkám zpracované v programu MS 
Office EXCEL.  Pro přehlednost a určení návazností jsem přepracoval harmonogramy 
v programu MS Project. Výsledné harmonogramy přikládám jako PŘÍLOHA A a 
PŘÍLOHA B. Zároveň původní rámcové harmonogramy MS Office Excel je možné vidět 
v textu u popisu zakázek, pro zakázku Brno – Údolní přikládám původní harmonogram 
k náhledu jako PŘÍLOHA H.  
Jak je vidno ve srovnání, harmonogramy zpracované v MS Project jsou pohledově 
podstatně přehlednější. V rámci zakázky Půdní vestavba Brno Údolní se jeví jako vhodná 
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alternativa z důvodu přehlednosti a možnosti kontroly výstupů jak finančního tak 
časového plánování. Zároveň se díky kompletní provázanosti zjednodušuje práce v rámci 
úprav v průběhu projektu, jelikož na sebe činnosti navazují, při změně jednotlivých 
položek se projeví změna celého celku.  
Jako velký handicap MS Project vnímám jeho malou rozšířenost, jelikož MS Office 
EXCEL je součástí standardního balíčku MS Office a většina počítačově průměrně 
zdatných lidí jeho funkce ovládá. Bohužel v případě MS Project ovládání podléhá 
novému učení a pro většinu dělníků či mistrů na stavbách by mohlo mít za následek 
zpomalení prací.  
 
3.6.2 Zpracování analýzy finančních toků  
 
Jelikož nedílnou součástí každé stavby jsou finanční prostředky, je pro realizaci těchto 
zakázek důležité zpracovat analýzu finančních toků. Tato analýza nám ukazuje 
v konfrontaci s harmonogramem přibližný potřebný finanční obnos, který bude potřeba 
pro určité fáze stavby.  
Ke zpracování se dá nejlépe použít jednoduchá tabulka z MS Office Excel, jednoduše a 
přehledně tím zajistíme komplexní informaci pro řízení zakázky.  
Pro přehlednost jsem zpracoval analýzu finančních toků v programu MS Office Excel 
k zakázce Půdní vestavba Brno Údolní, která ukazuje finanční potřeby v konkrétních 
fázích projektu. Výstup přikládám jako PŘÍLOHU C 
 
3.6.3 Zpracování řešení krizových situací 
 
U každé stavební zakázky může vyvstat celá řada problémů, které jsem se pokusil nastínit 
v kapitole 3.5. Rizika spojená s realizací stavebně obchodních případů.  
Pro úspěšné zvládnutí těchto rizik je dobré si předem připravit krizové scénáře na 
nejběžnější možné problémy. Scénáře mohou obsahovat různé řešení, pokud se jedná o 
technické řešení v návaznosti na projektovou dokumentaci nebo pokud se jedná o rizika 
netechnického, ale spíše sociálního charakteru, řešení v rámci dobrých mezilidských 
vztahů. 
Jelikož bych rád uvedl možný scénář řešení krizové situace, vybral jsem si dva případy. 
Jeden technického rázu a druhý právě ze sociální roviny v rámci dobrých sousedských 
vztahů, vztaženy k zakázce Půdní vestavba Brno Údolní.  
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3.6.3.1 1. Scénář řešení -  možný špatný technický stav stávajících 
konstrukcí 
 
Problém: Vzhledem ke stáří objektu více jak 100 let se dá předpokládat 
možné degradace stávajících konstrukcí. Jedná se o konstrukce 
zděné z cihel plných na maltu vápennou. Dále vzhledem k ohledání 
střechy byly zjištěny hnilobné výskyty v oblasti nárožních krokví. 
Jelikož se přímo vážou na stropní dřevěnou konstrukci, je možné 
předpokládat jejich částečnou nebo úplnou degradaci.  
Možná řešení: Degradace zdícího materiálu se dá předpovědět sondou do 
stávajících konstrukcí, v případě nesoudržnosti je možné stávající 
konstrukce v nezbytně nutné míře přezdít na novou 
vápenocementovou maltu či kompletně změnit technologii zdiva. 
V případě částečné nesoudržnosti je možné vyspravit zdivo 
vyspárováním a přeomítáním cementovou maltou.  
 Pokud se bude jednat o staticky nosné prvky, bude potřeba jejich 
kompletní obměna, pro tyto případy budeme volit nové vyzdění 
z cihel AKU v potřebné tloušťce. Pro tento případ je určena 
ceníková cena 1890,-kč za m2 zdiva. Tato cena bude před-
odsouhlasena s investorem pro případ potřeby.  
 Degradace dřevěných prvků může být pro statickou únosnost 
fatální. Je potřeba zjistit jejich stav před zahájením úpravy stropní 
konstrukce. Zhlaví trámů bude v případě podezření na napadení, 
prověřeno vrtem a očištěním, v případě odhalení napadení na více 
jak ¼ mocnosti trámu bude trám duplikován stávajícím profilem a 
prošroubován se stávajícím trámem. Stávající trám bude ošetřen 
fungicidními nátěry, aby nedocházelo k rozšiřování napadení.  
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3.6.3.2 2. Scénář řešení - možné zatečení vlivem četných 
dešťových přeháněk v průběhu výstavby nové střešní 
konstrukce. 
 
Problém: Projektová dokumentace řeší kompletní výměnu krovní 
konstrukce, vzhledem ke komplikovanosti konstrukce a provedení 
se nedá předpokládat možnost výstavby v kombinaci se 
zachováním stávající konstrukce střechy a proto hrozí riziko 
možného zatečení do bytových jednotek pod stropem půdní 
vestavby v případě četných dešťových srážek. 
Možná řešení: Řešením, které odvrací největší část možných komplikací, je 
provedení hydroizolace na nové stropní konstrukci. Tato 
hydroizolace bude provedena navařením asfaltových 
hydroizolačních pásů. Dále se provede zabezpečení foliovým 
provizorním zastřešením. V případě silných dešťů bude vyčleněn 
pracovní tým, který bude mít za povinnost odvodnění provizorní 
hydroizolace pomocí čerpadla do stávajících dešťových svodů tak, 
aby vzniklé škody byly minimalizovány.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
50 
 
4 ZÁVĚR 
 
Ve své bakalářské práci jsem se zabýval dvěma zakázkami, které mají přímou návaznost 
na realitní trh. U obou zakázek jsem byl nebo spíše stále jsem jejich přímým účastníkem. 
Díky spolupráci se zmíněnými firmami mi byly poskytnuty veškeré potřebné informace 
a díky nim jsem byl schopen zpracovat svoji bakalářskou práci.  
V rámci zaměření této práce jsem se rozhodl vyspecifikovat dvě zakázky a vzájemně 
porovnat jejich rozdíly, což se ukázalo jako velmi složité, jelikož, ačkoliv jsem měl 
dostatek informací, ve finále se zakázky velmi podobají. Největší rozdíl vidím hlavně 
v rozsahu prací a finanční náročnosti výstavby jako takové. Vztahy mezi jednotlivými 
subjekty jsou principiálně téměř stejné, vždy jde hlavně o kvalitní přípravu zakázky a 
plánování projektu. Díky mé přímé účasti na obou projektech, ač pokaždé v jiné roli 
věřím, že jsem byl schopen objektivně vyhodnotit možné rizika a zapracovat je do své 
práce. Následná analýza a vypracování dokumentace pro řízení zakázky ukázala možné 
aspekty řízení obchodního případu. 
Podrobněji jsem vybral dvě vzorové ukázky projektového řízení s návazností na realitní 
kanceláře a realizaci stavebně obchodních případů. První je zakázka dostavby rodinného 
domu v Domašově. Na zakázce mi přišlo zajímavé, že realitní kancelář suplovala pozici 
inženýrské organizace, ačkoliv lehce monopolně, jelikož investor neměl moc na výběr. 
Zároveň ovšem svou roli zvládla se ctí a úspěšně projekt dokončila. Taktéž mě velmi 
zaujal průběh výběrového řízení, který vybíral dodavatele. Osobně si nemyslím, že by 
vždy měla být rozhodujícím hodnotícím kritériem cena, což se potvrzuje u druhé 
popisované zakázky, kde právě cena hrála podstatnou roli.  
Výběrové řízení na druhou zakázku - půdní vestavbu Brno Údolní - probíhalo pro mě 
standardnějším způsobem. Nebyla předložena projektová dokumentace, pouze výkazy 
výměr, tudíž uchazeči měli rovné podmínky a nebyla možnost měnit materiály mimo 
projektovou dokumentaci. Zároveň mě zaujalo, že hlavním hodnotícím kritériem se 
nestala jen cena ale i rychlost možnosti realizace. Tato forma výběrového řízení mi přijde 
spravedlivější a dokáže eliminovat hodně možných vzniklých problémů v rámci 
stanovování termínů realizace.  
Dále jsem si uvědomil potřebu mít vyřešené problematické situace před jejich možným 
nástupem. Jelikož s klidnou hlavou je člověk schopen vymyslet podstatně přijatelnější a 
efektivnější řešení možného problému, než ve stresové situaci, kdy se často spoléhá jen 
na předchozí zkušenosti, bez konfrontace s dalšími názory a může tak dojít sice 
k funkčnímu, leč někdy ne zcela efektivnímu řešení.  
Jako poslední věc, kterou bych rád zmínil, je oblíbenost zpracování harmonogramů 
staveb v programu MS Office EXCEL. Vzhledem k jeho rozšířenosti samozřejmě tento 
trend chápu, zároveň vnímám i jeho velkou kompatibilitu například s chytrými telefony, 
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ovšem v rámci vlastní zvědavosti jsem chtěl porovnat možnost výstupů ze software přímo 
určenému k tvoření harmonogramů a to MS Project. Po srovnání obou výstupů bych 
jednoznačně na zakázky většího rozsahu jak realizovaných prací, tak subdodavatelů 
doporučil využití MS Project. Přehlednost výstupu je příkladná a ulehčí následné 
plánování jak v rámci například návozu materiálů nebo potřeby pracovníků, tak i v rámci 
změn, které se ihned projeví v komplexním hledisku a návaznostech, což MS Office 
EXCEL neovládá. 
Závěrem bych rád zmínil, že jsem si při zpracování bakalářské práce uvědomil značné 
množství faktorů ovlivňujících průběh zakázky, které na první pohled působí velmi 
nevinně a rád bych se problematice projektového řízení dále ve své praxi věnoval. 
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